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RESUMEN  
Probablemente la edificación residencial construida en la segunda mitad del siglo XX 
se caracterizará históricamente por el hecho de su producción masiva como si se tratara 
de un bien de consumo más. Estos edificios recientes han sido producidos y 
comercializados por empresas especializadas que los han ofrecido al mercado en régimen 
de alquiler o de venta, sin que en el momento de producirlos se conocieran de antemano 
quién sería el ocupante, ni sus necesidades ni su manera de habitarlos. 
Los técnicos participantes que han definido el programa y han especificado las 
técnicas constructivas de estos edificios, así como los operarios y los productos que l os han 
materializado, han venido de muchos lugares, física y culturalmente ale jados del lugar 
donde se había de implantar el edificio.  
En muchos casos los primeros usuarios de estos edificios manifiestan 
inmediatamente la existencia de anomalías técnicas que son clasificadas bajo el epígrafe 
de incidencias de postventa. En estos conflictos se acaba por requerir la presencia de un 
técnico para que actúe como árbitro de la disputa.  
Este escenario de ejercicio de la pericia es creciente y sitúa la disciplina técnica de la 
Patología de la Edificación en otro contexto sensiblemente diferente al escenario 
tradicional. 
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RESUMEN INGLÉS 
Buildings constructed in the second half of the twentieth century will probably be 
characterized by the fact that they were mass produced as if  they were just another 
consumer good. These recent buildings have been produced by specialized companies, 
which have put them on the market for sale or rent. However, at the time of their 
production, it was not known who would live in them, what the occup ant’s needs would be 
or how they would be lived in.  
The experts who defined the building programme and who specified the building 
techniques, as well as the workers and the products involved in the construction, are from 
many places that are physically and culturally distant from the area in which the building 
is located. As a result of these changes, the technical discipline of building pathology is 
now in another context that is notably different from the traditional scenario.   
Key words: early defects, building 
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1. LOS SINIESTROS SINGULARES Y ACCIDENTALES 
La Patología de la Edificación ha sido tradicionalmente una disciplina orientada 
durante siglos al estudio de los siniestros que, de forma aparentemente accidental, 
afectan a edificios singulares y de cierta antigüedad, produciendo unas lesiones evidentes 
que generan alarma social y requieren la participación de reconocidos expertos en su 
diagnóstico y posterior elaboración de propuestas de reparación.  
Para llevar a cabo esta tarea pericial habitualmente se dispone de poca información 
previa sobre el edificio, dado que el paso del tiempo propicia la desaparición de los 
agentes que ha intervenido en su construcción y también la dispersión de la información 
escrita y gráfica original.  
Además, el experto en patología se enfrenta también al handicap de interpretar 
adecuadamente las técnicas constructivas pretéritas que se han ido aplicando de forma 
sucesiva en el edificio siniestrado, como resultado de su constante evolución y 
reconversión a lo largo del tiempo. Sólo los grandes monumentos disponen en ocasiones 
de un archivo documental propio donde se han registrado las sucesivas intervenciones 
que se han realizado.  
En este escenario, el trabajo inicial del experto en patología es de perfil 
marcadamente arqueológico porque el responsable de la anomalía es siempre el propio 
transcurso del tiempo, porque la reconstrucción de la información es siempre parcial por 
la disponibilidad documental limitada y porque las conclusiones finales se redactan a 
menudo en régimen colaborativo con otros expertos. La responsabilidad social del experto 
en patología en la edificación prácticamente sólo se activa plenamente cuando la lesión es 
tan relevante que ya entra en la delicada frontera del estado de ruina y como técnico 
contemporáneo tiene que dictaminar si el elemento afectado merece ser reparado o bien 
simplemente debe ser sustituido. 
 
 
 
 
 
 
Figura 1.- Vistas fotográficas de conjuntos edificados recientemente de forma masiva en 
nuevas áreas residenciales periféricas 
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2. LOS DEFECTOS GENÉRICOS DE ORIGEN CONGÉNITO 
En cambio, los edificios contemporáneos de producción masiva (como es el caso de  
las naves industriales, las escuelas, las oficinas, las viviendas, etc.) presentan en muchos 
casos anomalías constructivas de forma prematura ya en los primeros años de la vida del 
edificio. En este contexto la actuación de la disciplina técnica de la patología de la 
edificación es claramente diferente respecto al escenario tradicional descrito 
anteriormente porque: 
a) El tenedor del edificio que resulta afectado por la manifestación de la anomalía es 
directamente su usuario y éste se siente afectado muy próximamente, por lo que 
manifiesta públicamente su indignación como ciudadano y como consumidor. Esta doble 
condición significa que tiene garantizados sus derechos por la Administración Pública a 
través de la legislación de aplicación, y que esta garantía ante la adversidad que 
representa la manifestación de la anomalía se concreta económicamente a través de un 
sistema de seguros obligatorios. 
b) Las primeras intervenciones encaminadas a resolver la anomalía son realizadas 
por los propios equipos que han participado en la obra y en la mayor parte de los casos no 
resuelven la anomalía porque reproducen de nuevo su propia forma de actuar s in llegar a 
diagnosticar cual es el origen probable de la anomalía y porque no están especializados 
técnicamente en intervenciones de reparación.  
c) Los derechos del tenedor del edificio están garantizados sólo por un periodo de 
tiempo limitado, de duración ajustada al tipo de origen de dicha anomalía (si se manifiesta 
en los revestimientos de acabado, en los elementos funcionales que dan servicio al 
edificio o en los elementos soportantes). El requerimiento al experto en patología para 
que intervenga se inicia pues muy prematuramente, espoleado por la insatisfacción 
creciente y unos plazos de caducidad de las garantías. La primera pregunta que debe 
atender el perito es la clasificación de dichas anomalías en alguna de las tres categorías 
citadas. 
d) La anomalía que se denuncia es habitualmente de baja intensidad pero su 
manifestación se va incrementando de forma rápida y progresiva con el propio uso del 
edifico  y el paso del tiempo. La anomalía que movilizó inicialmente la alarma y la 
denuncia del ciudadano consumidor no es siempre de una consistencia técnica notable, 
pero ciertamente la propia queja ya manifiesta un desacuerdo entre la expectativa del 
ciudadano consumidor y el comportamiento real del edificio.  
 
3. UNA METODOLOGIA PERICIAL EN RECONVERSIÓN 
El hecho de tratarse de edificios de producción reciente y masiva, propicia que las 
anomalías denunciadas sean de baja intensidad pero de gran extensión. En primer lugar 
debe realizarse pues un acta de descripción sistemática de las anomalías detectadas, tanto 
las visibles como las que detectan los nuevos procedimientos de auscultación 
(termografía, ultrasonidos, etc.). Este censo puede ser: 
a) Sincrónico: mediante un trabajo minucioso de campo todas las anomalías son 
censadas en un breve lapso de tiempo, estableciendo sus parámetros descriptivos más 
relevantes (forma, dimensiones y caracterización) así como su posición (x, y, z) dentro de 
la geometría del edificio, como paso previo a su catalogación.  
b) Diacrónico: todas las anomalías deben ser censadas en diferentes estadios 
temporales sucesivos para evaluar su evolución temporal que puede ser creciente 
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(incremento de la extensión o la intensidad de la afectación) o de estancamiento. En algún 
caso también es aconsejable realizar un censo diacrónico para evaluar el éxito de una 
propuesta experimental de reparación. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 2.- Planimetría de la fisuración extensa de una solera de un aparcamiento de vehículos 
en un edificio de viviendas (elaboración propia) 
Figura 3.- Imagen fotográfica del mismo aparcamiento (elaboración propia) 
Figura 4.- Imagen de la especificación técnica de la solera, contenida en la normativa técnica 
de referencia (fuente: NTE-RSS 1973) 
 
En segundo lugar el perito debe consultar toda la información técnica documental 
sobre el edifico afectado, que será voluminosa  porque ni la documentación ni los agentes 
que han participado en el proyecto y la obra no han desaparecido todavía por el paso del 
tiempo. Esta accesibilidad a la información original permite al perito iniciar la búsqueda 
del origen causal más probable de la anomalía a través de la trazabilidad que permite el 
soporte documental. Este método de trabajo encuentra su fundamento en el control de 
calidad industrial que exige documentar todos los procesos de la obra y del proyecto. Si 
existe una adecuada trazabilidad documental el perito puede retroceder sin solución de 
continuidad cualquier proceso hasta encontrar en qué eslabón de la cadena temporal se 
produjo el error u omisión que ha propiciado la anomalía.  La experiencia adquirida con los 
años apunta que en muchas ocasiones la rotura del eslabón se produce por:  
 
- La existencia de fronteras, no explícitamente resueltas en el proyecto, entre 
tecnologías constructivas bien desarrolladas pero diversas. 
- La realización durante la obra de modificaciones en el proyecto no bien 
documentadas pero si consentidas por los agentes participantes con motivo de 
circunstancias limitantes de tiempo o dinero. 
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- La creación de situaciones de congestión (p.e. aumento del número simultáneo de 
operarios a pie de obra) y de prisa (p.e. reducción del tiempo de espera entre etapas 
de un proceso) que propician la aparición de defectos. 
- La manifestación de pérdidas de información técnica en el proceso de transmisión 
que va desde el proyectista hasta el operario ejecutor. 
 
Antes de pasar a la interpretación científico-técnica del origen de estas anomalías 
censadas, y por lo tanto determinar los probables modelos de deterioro, hay que hacer 
siempre un tratamiento estadístico del censo efectuado para discriminar si cada anomalía 
se trata de un daño puntual y por tanto tiene un origen accidental o bien si se trata de un 
daño generalizado, más propio de los defectos originados en procesos de producción 
masiva. 
 
 
 
 
 
 
Figura 4.- Ubicación de puntos de infiltración de agua de lluvia en la azotea de un edificio de 
viviendas (elaboración propia) 
Figura 5.- Imagen de fotografía visible y termográfica de los puntos de infiltración de agua de 
lluvia en los techos de la planta ático del mismo edificio (elaboración propia) 
 
Con esta información previa disponible es cuando el perito se ve llamado a concretar la 
respuesta a varias cuestiones encadenadas: 
 
- Debe concretar si las anomalías censadas y catalogadas son "admisibles" o bien si 
pueden ser clasificadas realmente como daños, estableciendo los diferentes niveles de 
gravedad; no es tarea fácil establecer para cada elemento constructivo unas fronteras  
graduales en la cualificación de anomalías que eviten tanto los juicios catastrofistas como 
los excesos de optimismo: 
- ¿Hay que reparar la anomalía o es suficiente una indemnización por 
minusvaloración? 
- Antes de reparar, ¿hay que desalojar el edificio totalmente o sólo se interrumpirá 
parcialmente, es decir, sólo aquella función que desarrolla el elemento 
constructivo anómalo? 
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- ¿Hay que reparar inmediatamente la anomalía con procedimiento de urgencia o 
bien se puede seguir un procedimiento ordinario? 
 
 - Debe establecer con rigor y claridad la relación científico-técnica de causalidad 
entre estos daños y los defectos que los han ocasionado discriminando si éstos tienen su 
origen en la propia concepción y construcción del edifico o bien en un mal uso por  parte 
del ciudadano-consumidor;  la experiencia de los expertos apunta hacia un aumento 
progresivo del desconocimiento por parte de los técnicos, operarios y usuarios porque los 
productos, su puesta en obra y sus condiciones de uso se están modificando a gran 
rapidez superando la capacidad real de puesta al día de un colectivo que afecta a millones 
de personas. 
- Debe atribuir las responsabilidades del daño a agentes concretos que han 
participado en la construcción del edificio para orientar la acción de reclamación de 
reparación; hoy en día se trata de una labor difícil la de dirimir responsabilidades porque 
el número de agentes que intervienen en una obra es cada vez mayor, su presencia es a 
menudo intermitente y sus funciones muy variables y siempre parciales.  
- Debe valorar el importe de los trabajos de restitución de estos daños, tanto en su 
vertiente directa (costes de reparación) como indirecta (medidas de seguridad, protección 
del resto del edificio, realojamiento de los afectados, gestión, etc.) ; se trata para el 
experto en patología de la edificación, de una labor técnicamente comprometida porque 
la imprecisión de esta primera valoración es alta  en comparación con los recursos finitos 
y concretos que un juez o una aseguradora reservará como consecuencia de esta primera 
valoración  para acometer la futura reparación. 
 
Estas preguntas no se habían formulado hasta ahora con este acento en el sector de la 
patología de la edificación, que había encaminado su orientación principal básicamente hacia 
los edificios y siniestros singulares, bien por su carácter histórico-monumental o bien por el 
carácter del siniestro acaecido (incendio, derrumbe, etc.). En un sistema de producción masiva 
de bienes inmuebles que camina hacia la industrialización, la pericia aplicada a las anomalías 
de postventa es un eslabón más del círculo virtuoso de mejora de la calidad. Los errores ya no 
deben esconderse ni obviarse sino ser el motor de los procesos de innovación que conducen a 
la mejora continuada en el proceso de materialización del producto construido.  
 
4. UN ENTORNO DE CONOCIMIENTO CIENTÍFICO-TÉCNICO 
Para abordar con rigor las preguntas anteriormente formuladas el perito debe contar con 
el respaldo de un conjunto de argumentos de autoridad que sean públicos, contrastados y 
reconocidos sobre los que apoyar su actividad:  
- protocolos o normativas públicas de referencia que establecen los requerimientos 
concretos de aceptación con rangos de admisión o rechazo: estos documentos han dejado 
de ser actualizados y elaborados por las administraciones públicas para pasar a ser 
propiciados por asociaciones industriales en aquellos productos más maduros o bien 
tratados de forma puntual por comunidades de investigadores.  
- censos consultables de anomalías tipificadas en su descripción e identificación de 
causalidad: son pocos, aislados y de gran utilidad pero insuficientes, para dar un soporte 
con cobertura suficiente a la labor del perito; estos catálogos de anomalías debieran de 
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ser abordados de forma institucional, en régimen consorciado y con la colaboración de 
todos los interesados pero parece que una mayoría del sector desconfía de dar publicidad 
a una información porque teme que podría ser usada en su contra. 
- contratos de obra en los que se especifique de forma clara y evidente el reparto de 
responsabilidades en cada obra y en cada momento: se está asistiendo a una gran 
reconversión del sector de la edificación donde los roles de asunción de responsabilidades 
no se están repartiendo siempre en consonancia con las competencias de los titulados 
sino en función de criterios de negocio; a menudo no se busca el culpable técnico sino el 
culpable inmediatamente superior que sea solvente para responder ante la demanda.  
- bases estadísticas de costes de reparación: el sector aun tiene pendiente aflorar 
sus costes reales en dinero, tiempo e impacto ambiental y mantener un proceso 
continuado de contraste y actualización de las bases de referencia  de dichos costes: la 
práctica de la profesión enseña que todas las previsiones económicas realizadas por los 
peritos se ven casi siempre desbordadas posteriormente al acometer la reparación. 
 
Para otorgar normalidad a la intervención del experto perito cuando surge la 
anomalía debe propiciarse el establecimiento de un flujo dinámico de información en el 
sector de la patología de la edificación:  
 
- A nivel local el perito debe recibir toda la información disponible por parte de los 
agentes participantes en el proyecto, obra y uso del edifico afectado. En correspondencia, 
el perito, al finalizar su labor, debe informar con precisión de lo acaecido a dichos agentes 
y proponer las medidas preventivas oportunas.  
- A nivel global el perito debe tener libre acceso a todas las bases de información que 
constituyen el estado del arte de su campo para contextualizar el caso encomendado. En 
correspondencia el perito, al finalizar su labor, debe retroalimentar dichas bases con la 
suficiente claridad y precisión para que iluminen el andar de otros peritos.  
 
5. CONCLUSIONES 
Los nuevos edificios son considerados por las sociedades actuales como bienes de 
mercado que deben estar perfectos e impecables desde el primer día. Sin embargo ello no 
siempre es así en un bien que por su valor de mercado genera grandes expectativas en el 
ciudadano que lo habita. En la fase de postventa se produce un número creciente de 
demandas de intervención al perito en patología de la edificación, cuantitativamente 
notable respecto a las que se producen normalmente conforme envejece el edificio.  
Este hecho está desplazando cualitativamente la actividad profesional de la pericia 
en patología de la edificación hacia la primera edad de los edificios, prácticamente en 
aparente continuidad con los procesos técnicos de control de calidad de la obra. La acción 
profesional de muchos expertos en patología de la edificación se está reorientando con 
motivo del aumento del número de estos conflictos derivados de la aparición de 
anomalías prematuras producidas por defectos genéricos de carácter congénito que 
presentan los edificios recientes.  
Esta pujante vertiente de la disciplina de la patología de la edificación requiere un 
perfil de experto con competencias para:  
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- identificar, cualificar y mapificar anomalías de forma rigurosa con el auxilio de los 
nuevos métodos de auscultación 
- dar un tratamiento estadístico a los datos recopilados en la campaña de campo 
- inferir relaciones sólidas de causa-efecto con referentes de autoridad 
- proponer y valorar soluciones solventes para su subsanación  como base para 
ulteriores acciones de otros profesionales (abogados, economistas, administradores, 
técnicos, urbanistas, etc.) 
Esta pujante vertiente de la disciplina de la patología de la edificación requiere también 
un nuevo entorno de información técnica disponible de referencia:  
- protocolos o normativas públicas de referencia que establecen los requerimientos 
concretos y actualizados de aceptación de anomalías, con rangos de admisión o 
rechazo 
- censos consultables de anomalías tipificadas en su descripción e identificación de 
causalidad 
- jurisprudencia en la distribución de responsabilidades 
- bases estadísticas de costes de reparación 
 
Esta refocalización que se está produciendo en la actividad de la patología de la 
edificación debe impregnar los próximos años los objetivos y los resultados de la investigación 
y la innovación en este campo disciplinar para aprovechar la experiencia acumulada de la 
disciplina pero al mismo tiempo incorporar los métodos y conocimientos propios de la calidad 
en la  industria de los bienes de consumo.  
En un futuro no muy lejano cada técnica constructiva debiera tener una calificación de 
solvencia, mezcla de robustez acreditada y riesgo contabilizado, capaz de ser enfrentada a su 
costo y disponibilidad en el mercado, con el fin que los técnicos puedan tomar las mejores 
decisiones en los procesos cuotidianos de proyecto y contratación. 
Si a este ponente le preguntaran como quisiera ver a la patología de la edificación 
en el futuro, diría que un poco menos forense y un poco más sabia para la prevención. 
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